dP TASA CALICIA]

ASUNTO: Avenida do Embalse

REFERENCIA: ART009/24

SITUACION: Avenida do Embalse

PETICIONARIO: Concello de Arteixo
P Avda. Jesus Garcia Naveira, 10-14 1° I1zq. 15300 — Betanzos (A Corufia)
L afi Tfno:+34981773413
<’ nTnsn TASAGALrI]glA S.L. CIF B70343066

Pagina 1 de 13



dP TASA CALICIA|

INDICE
MEM O R A ...ttt a et e 3
RELACION DE BENS E DEREITOS AFECTADOS............covvnieiiiieiiieeiineens 3
INFORME XUSTIFICATIVO DE PREZOS ... nniaeeee 4
PLANOS PARCELARIOS E DE AFECCION..............voivvniiiiiieiiiieiiieeeiieens 10
P Avda. Jesus Garcia Naveira, 10-14 1° I1zq. 15300 — Betanzos (A Corufia)
=) fno:+ 1 1
.’/ nTnsn TASAG,;\I—LICIA:ié.EI)_E.3 C7IT:3|;‘78343066

Pagina2de 13



dP TASA CALICIA|

MEMORIA |

1. OBXECTO
O presente proxecto é complementario do proxecto de obras denominado “Avenida do
Embalse", coa finalidade de por a disposicidon do Concello os terreos necesarios para a

execucion do mesmo.

2. EMPRAZAMENTO

Avenida do Embalse

3. ORDEN DE REDACCION

Redactase por encarga do Concello de Arteixo.

4. XUSTIFICACION DA OBRA

Recdllese no proxecto construtivo ao que se ten feito referencia.

RELACION DE BENS E DEREITOS AFECTADOS

Aféctanse as parcelas seguintes:

1 15005A001000070000PO 2899 119
2 15005A001000060000PM 52940 90

A superficie total afectada é de 209 m2. Hase ter em conta que unicamente se ven afectadas a
efectos expropiatorios as fincas identificadas cos nimeros 8 e 9 do proxecto, sendo as parcelasn21 e
n2 2 do presente documento; as das restantes das que figuran no proxecto técnico, xa superficie
ocupada pola urbanizacién do poligono e polos viais.

A relacién de propietarios é a seguinte:

1 15005A001000070000PO MANUEL INSUA GARCIA
2 15005A001000060000PM SARA VEIRA VARELA

As parcelas afectadas, segundo informe urbanistico que se xunta, presentan as seguintes

clasificacions urbanisticas:

1 15005A001000070000PO  SUELO RUSTICO
2 15005A001000060000PM  SUELO RUSTICO
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INFORME XUSTIFICATIVO DE PREZOS ‘
Consideracidéns previas.

O correcto desenvolvemento destas obras fai preciso a expropiacién de bens e/ou
dereitos de titularidade privada, e a sua valoracién réxese polos criterios contidos no RDL
7/2015 e no RD 1492/2011: as valoraciéns do solo, as instalacidons, construcions e
edificaciéns, e os dereitos constituidos sobre ou en relacion con eles, réxense polo
disposto nesta Lei cando tefan por obxecto a fixacién do xustiprezo na expropiacion,
calgquera que sexa a finalidade desta e a lexislacion que a motive. Asi determinarase

previamente o valor do solo afectado.

Este taxarase na forma establecida no RDL 7/2015, segundo a suUa situacién e con
independencia da causa da valoracion e ou instrumento legal que a motive, sendo a sua
situacién (solo rural ou urbanizado), a caracteristica que determina o método valorativo
Xa que a estes efectos todo o solo expropiado encontrase en situacion de solo rural ou de
solo urbanizado. O solo rural é aquel solo preservado pola ordenacion territorial e
urbanistica da sua transformacién mediante a urbanizacion, que debera incluir, como
minimo, os terreos excluidos de dita transformacion pola lexislacion de proteccion ou
policia do dominio publico, da natureza ou do patrimonio cultural, os que deban quedar
suxeitos a tal proteccién conforme & ordenacidn territorial e urbanistica polos valores
neles concorrentes, incluso os ecoldxicos, agricolas, gandeiros, forestais e paisaxisticos,
asi como aqueles con riscos naturais ou tecnoloxicos, incluidos os de inundacion ou
doutros accidentes graves, e cantos outros prevexa a lexislacion de ordenacién territorial
ou urbanistica; tamén se considera solo rural o solo para o que os instrumentos de
ordenacion territorial e urbanistica prevexan ou permitan seu paso a situacién de solo
urbanizado, hasta que termine a correspondente actuacién de urbanizacién, e calquera
outro que non reuna os requisitos para ser considerado solo urbanizado. Mentres que en
situacién de solo urbanizado encéntrase o solo que, estando legalmente integrado
nunha malla urbana conformada por unha rede de vieiros, dotacions e parcelas propia do
nucleo ou asentamento de poboaciéon do que forme parte, cumpra algunha das seguintes
condiciéns:

a) Ter sido urbanizado en execucion do correspondente instrumento de

ordenacion.

b) Ter instaladas e operativas, conforme ao establecido na lexislacién urbanistica
aplicable, as infraestruturas e os servicios necesarios, mediante sia conexién en
rede, para satisfacer a demanda dos usos e edificacidns existentes ou previstos

pola ordenacion urbanistica ou poder chegar a contar con eles sen outras obras
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que as de conexién coas instalacidons preexistentes. O feito de que o solo sexa
lindeiro con estradas de circunvalacion ou con vias de comunicacién interurbanas

non comportara, por si mesmo, sua consideracion como solo urbanizado.

c) Estar ocupado pola edificacién, na porcentaxe dos espazos aptos para ela que
determine a lexislacién de ordenacion territorial ou urbanistica, segundo a
ordenacion proposta polo instrumento de planificacién correspondente.

Tamén se atopan na situacion de solo urbanizado, o incluido nos nucleos rurais
tradicionais legalmente asentados no medio rural, sempre que a lexislacion de
ordenacion territorial e urbanistica lles atribuia a condicion de solo urbano ou
asimilada e cando, de conformidade con ela, conten coas dotacions,

infraestruturas e servizos requiridos ao efecto.

A clasificacion urbanistica que o instrumento de ordenacion municipal outorgue ao solo
non é por si suficiente para identificar o solo como rural ou urbanizado, xa que en virtude
do RDL 7/2015 a efectos valorativos no procedemento de expropiacion, todo o solo € solo
rural se non concorren nel os requisitos de formar parte legalmente da malla urbana e
ademais ser unha parcela urbanizada en execucién do planeamento urbanistico, ou
contar cos servizos exixidos pola lexislacion, ou estar ocupado pola edificacion. Das
parcelas afectadas, todas elas atépanse nesta situacién. En particular, as que se atopan
neste proceso, teremos en conta que:
o Unicamente se afectan a estes efectos predios ubicados en solo rustico.

e Non conta cos elementos propios de urbanizacion.

Polo tanto todas elas terdn a consideracidon de solo rustico, aos efectos do RDL 7/2015 e
do RD 1492/2011.

VALORACION DO SOLO RURAL
A determinacion do valor do solo é precisa para a determinacién da indemnizacidon dos bens e

dereitos afectados.

O requisito previo de toda valoracion a efectos expropiatorios € a determinacion da situaciéon basica
do solo ao estabrecer o artigo 35.2 do TRLSRU que “o solo taxarase na forma establecida nos artigos
seguintes, segundo a sua situacién e con independencia da causa da valoracién e o instrumento legal

que a motive”.
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De acordo co proxecto constructivo, o solo afectado ten a clasificacion de solo rastico, co que se
considera que se atopa en situacion de rustico, de acordo coa LSG 2/2016, e polo tanto asimilabel co
disposto no artigo 21.2 do TRLSRU.

O solo en situacion de rural, de conformidade co artigo 36.1.a do TRLSRU, debe valorarse “mediante
a capitalizacion da renda anual real ou potencial, a que sexa superior, da explotacién segundo o seu

estado no momento a que se deba entender referida a valoracién”.

Non constan dados para determinar a renda real que se obtén do solo expropiado, polo que o valor do

solo se calculara pola sua renda potencial.

Segundo o artigo 8.2 do RVLS “entenderase por renda potencial aquela que poida ser atribuible a
explotacion do solo rural de acordo cos usos e actividades mais probables de que sexan susceptibles
os terreos, de conformidade coa lexislacion e normativa que lles sexa de aplicacion, utilizando os
medios técnicos normais para a sua producion”. Calcllase restandolle aos ingresos anuais da

explotacion os custos anuais da mesma, de acordo co artigo 9 do RVLS.

En Galicia disponse dun estudo contrastado de aptitude produtiva da terra que cubre toda a
comunidade auténoma. Tratase do “Mapa de capacidade produtiva do solo de Galicia” de Diaz-
Fierros e Gil Sotres (1984). Asi, e partindo da informacion deste estudo, da visita as parcelas e da
disponibilidade de auga na finca, estimase a produccion potencial agardada.. A partir destes dados

capitalizaranse estas rendas potenciais estimadas.

Custos de produccion e prezos de venda son obtidos de dados estatistticos e publicaciéns
especializadas nos ultimos anos.

De acordo co artigo 12.1 do RVLS, como tipo de capitalizacion utilizarase o establecido no apartado 1
da disposicion adicional sétima do TRLSRU. Nela se recolle que “Para a capitalizacion da renda anual
real ou potencial (...) utilizarase como tipo de capitalizacion o valor medio dos datos anuais publicados
polo Banco de Esparia da rendibilidade das Obrigacidons do Estado a 30 anos, correspondentes 6s

tres anos anteriores a data a que deba entenderse referida a valoracion”.
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Ingresos
producto contido de materiasece produccion de materia seca produccion prezo totais
produccion MS / contido MS produccion x prezo

millo forraxeiro en silo tapado ‘ 30% l 15.000 ‘kg MS/ha kg ensilo / ha 0,0600|€/kg en silo €/ha
herba en silo tapado ‘ 27% ‘ 5.900 ‘kg MS/ha kg ensilo / ha 0,0540/€/kg en silo €/ha

total ingresos primeiro ano €/ha
herba en silo tapado 27% 10.750 ‘kg MS/ha ‘kg ensilo/ha | 0,0540‘€/kg ensilo €/ha

total ingresos segundo ano €/ha
Célculo do tipo de actualizacion
tipo 2,683%
publicado I
tipo real 2,683%
Calculo das rendas anuais de explotacién (€/Ha)

ano ingresos gastos rendaanual rendaanual
actualizada 6
iniciodociclo
1 [ 2.862,00€
2 1.615,00€
suma das rendas anuais actualizadas do ciclo duracién do ciclo = anos
Determinacién do valor do solo
coeful 1,15
capitalizacidn das rendas anuais :qha coef u2 1,2
coef u3 1
valor do solo :é/mz coef U
Valor expropiacion

O valor do solo rural asi obtido corrixese ao multiplicalo polo factor de correccién por localizacion 6
que se refire o artigo 17 do RVLS. De acordo con este artigo, este factor é o resultado do produto
doutros tres factores, u1, u2, e u3. O primeiro factor, u1, considera a accesibilidade a nucleos de
poboacion. O segundo factor, u2, ten en conta a accesibilidade a centros de actividade econémica. E
o terceiro factor, u3, contempla a ubicaciéon en entornos de singular valor ambiental ou paisaxistico.
Cando algun destes factores non & de aplicacion toma como valor a unidade. No caso que nos ocupa
son o0s seguintes:

- Factor u1. Resulta un factor de 1,15.

- Factor u2. Obtivose un factor de 1,2, tendo en conta a distancia a cidade de A Corufia.

- Factor u3. Resulta un factor de 1.

TOTAL FI=U1xU2x U3 =1,38

En base 6 exposto, obtemos un valor unitario para o solo capitalizado para unha produccién estimada

de millo forraxeiro e pradeira de 3,47 €/m2.

Vf=VxFl
3,47 x 1,38 = 4,79 €/m?
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VALOR UNITARIO DO SOLO €/m? = 4,79 €/m2

Deste xeito e tendo en conta as distintas tipoloxias de solo, obtemos:

1 15005A001000070000PO 2899 119 4,79 570,01 €
2 15005A001000060000PM 52940 90 4,79 431,10 €
Total: 209 1.001,11 €

Ascende o total dos bens valorados & cantidade de [MIL UN EUROS CON ONCE CENTIMOS
(1.001,11,-€)]

VALORACION DE DEREITOS REAIS
PREMIO DE AFECCION

De acordo co artigo 47 da Lei de Expropiacion Forzosa, do 16 de decembro de 1954 (LEF), e do
previsto no artigo 47 do Decreto de 26 de abril de 1957, polo que se aproba o Regulamento da LEF
(REF), ademais do prezo xusto correspondente & valoracion dos bens e dereitos do expropiado,
aboarase como ultima partida de valoracion practicada, un 5% adicional en concepto de “premio de

afeccion”.

Do seu calculo excluiranse outros bens ou dereitos afectados que supofian traslados ou ocupacions

temporais ou similares.

Non consta, a estes efectos, a existencia de arrendatarios

1 15005A001000070000PO 119 4,79 570,01 € 28,50 € 598,51 €
2 15005A001000060000PM 90 4,79 431,10 € 21,56 € 452,66 €
Total: 209 1.001,11 € 50,06 € 1.051,17 €

Ascende o total expropiado a cantidade de [MIL CINCUENTA E UN EUROS CON DEZASETE
CENTIMOS (1.051,17,-€)].
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4.3- Valoracién doutros bens.

Non se contemplan, toda vez que as posibeis afeccions de obras teran a consideracion de

“reposicions”.

Arteixo, 26 de outubro 2025

Os Peritos da Administracion

Rafael Santos Couceiro

Miguel Angel Abad Blanco

\\ %, -

Enxefieiro Agrénomo, col. N° 583 COEAG Arquitecto , col. n° 1.877 COAG

L ATASA
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PLANOS PARCELARIOS E DE AFECCION

Plano urbanistico:
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Planos individualizados:
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LEYENDA

— |FERIMETRO FARCELA
SUR, DE EXFROPIACION

£ ) [NUMERO PARCELA

FROXECTO EXFROFIACION FARA OBRAS DE SENDA PEATONAL AVDA,
DEL EMBALSE — POUGDMO INDUSTRIAL DE SABOM

PETICIONARIO:  AYUNTAMIENTO CE ARTEIXO
FLANG: REFERENCIA CATASTRAL: H H
FARCELA N1 15005400100007 I I

FECHA Mo, DE PLANG
OCTUBRE 2.025

RAFAEL SANTOS COUCEIRD

EMAERBIRG AGRONOMO, Col. 583 do COL. OF. de Galicia = REMCIA CAl
Awda, ) Garcig Moweirg 10—14 1% [2q. — 15,300 BETANZOS — & CORURAA EFERENCI ESCALA

i 881- 77,3413 E-mmall: infofitasagaliclo.es EXF. _ART 1:1.000
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LEYENDA

— |FERIMETRO FARCELA
SUR, DE EXFROPIACION

£ ) [NUMERO PARCELA

FROXECTO EXFROFIACION FARA OBRAS DE SENDA PEATONAL AVDA,
DEL EMBALSE — POUGDMO INDUSTRIAL DE SABOM

PETICIONARIO:  AYUNTAMIENTO CE ARTEIXO
FLANG: REFERENCIA CATASTRAL: H H
FARCELA N2 15005400100006 I I

FECHA Mo, DE PLANG
OCTUBRE 2.025

RAFAEL SANTOS COUCEIRD
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